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Predaj bytov zaciatkom
roka 2026 zrychlil
no vyhlad je skor stabilny

Ponuka novostavieb v Bratislave sa aj ku koncu marca pohybovala
na drovni 3922 bytov v ramci 96 projektov po tom, co silnejici predaj bytov
bol priebezne dopliiany éerstvou ponukou novych projektov ako aj v ramci
novych etap existujicich projektov. Ceny rastli len strukturalne a tempom
na arovni inflacie.

Priemerna ponukova cena novych bytov rastla medziroc¢ne o 3,98 %, ¢im tempo rastu cien
korespondovalo s aktualnym vyvojom inflacie na Slovensku. Ku koncu prvého Stvrtroku sa tak
ceny dostali na Groven 5 384,32 €/m? s DPH.

Priemerna interiérova plocha pontkanych bytov posledny rok zostava na nezmenenej Grovni

a osciluje len v ramci desatin. Vymera bytov v ponuke preto aj ku koncu marca bola v priemer
na Urovni 66,89 m2. 45 % ponuky tvorili dvojizboveé byty, ktorych priemerna rozloha dosahovala
51,63 m2. Od roku 2020 si dvojizbové byty suverénne najzastipenejSou dispoziciou v ponuke,
kedy ich podiel rastol na tkor 3-izbovych bytov.

Priemerna absolitna cena dosiahla 386 310,18 € s DPH a jej rast bol primarne spojeny s rastom
jednotkovej ceny.
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Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov
(1Q 2026)

BA | 773 73,54 7176,52 € 553 639,77 €
BA Il 1111 67,64 5686,05 € 412639,43 €
BA IlI 619 66,46 4739,41€ 320118,87 €
BA IV 846 62,30 4 429,91 € 299 364,35 €
BAV 573 63,73 4 635,16 € 321 925,90 €

Spolu 3922 66,89 5384,32€ 386 310,18 €

Predaj bytov zaciatkom roka zrychlil

Zaciatok roka bol spojeny s narastom poctu predanych bytov a to az o 108 jednotiek
v porovnani s predajom na konci roka 2025. Celkovo sa v ramci bratislavskych novostavieb
predalo ku koncu marca 742 bytov.

Predaj bol zaciatkom roka vynimocne silny aj medzi bytmi vo vySSom segmente, o potiahlo
nahor aj priemerni jednotkovi cenu predanych bytov, ktora sa tym dostala na 5 214,08 €/m?
s DPH. ZvySeny zaujem sme zaznamenali aj medzi trojizbovymi a Stvorizbovymi bytmi, ktoré
spolu tvorili 39 % vSetkych predajov. Tym sa zvysila aj priemerna rozloha predanych bytov
na 64,11 m2, ¢o prispelo k tomu Ze sa byty predavali celkovo v priemere za 347 175,78 € s DPH.

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb (1Q 2026)

1 121 34,80 5636,80 € 208506,23 €
2 323 51,29 5188,53 € 283 086,18 €
3 195 77,03 4915,22 € 405 567,71 €
-+ 96 111,39 5510,10 € 662 107,83 €
5 7 153,59 3786,76 € 647 667,00 €
Spolu 742 64,11 5214,08 € 347 175,78 €

Urokoveé sadzby a inflacia uréuji tempo
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predaja

Po silnom Starte predaja v (ivode roka 2026 a priebeZnom dopliani novej ponuky sa trh
novostavieb v Bratislave nadalej pohybuje v prostredi vyrovnanejSieho vztahu medzi dopytom
a ponukou. Rast cien novych bytov sice pokracuje, jeho dynamika vSak zostava umiernena

a zodpoveda skor inflacnému nez vyrazne expanzivhemu trhovému prostrediu. To naznacuje,
Ze trh aktualne neceli ani prehrievaniu, ani tlaku na vyraznejSiu cenovi korekciu.

Sucasna ponuka zhruba 3 900 bytov predstavuje priblizne 1,5-nasobok predaja bytov

za poslednych 12 mesiacov.

Rudolf Bruchanik, hlavny analytik Bencont Investments: ,Na strane dopytu boli hlavnou oporou
rast miezd a stabilizacia podmienok financovania byvania. Pokles trokovych sadzieb sa

v priebehu prvého stvrtroku skor zastavil a to aj z dévodu prichodu novych rizik v svetovej
ekonomike, ktoré zvysili inflacné ocakavania. Prave zmena v ocakavaniach vyvoja drokov moze
u casti kupujuacich urychlit rozhodnutie pre kiipu nehnutelnosti na vlastné byvanie, ale aj ako
formu konzervativnejsej investicie v case neistoty na financnych trhoch. Vzhladom na aktualne
stale vyssie urovne drokovych sadzieb pohybujice sa okolo 3,4 % p. a. neocakavame ich prudky
rast. Zmeny na arovni desatin percenta by skor znamenali stabilizaciu tempa predaja na urovni
okolo 800 bytovo stvrtrocne bez vyraznejsieho rastu.”

,Narast tempa predaja z drovne okolo 600 bytov na sucasnych 742 sa javi ako dobry signal,

no zatial ostavame skepticki ohladom tvrdenia, Ze by sa predaj dlhodobo dostal na Groven
800-1000 bytov, co povazujeme za Standardné tempo predaja novostavieb v Bratislave. Skor si
myslime, Ze vzhladom na ekonomické zaostavanie Slovenska sa tempo predaja bude pohybovat
v rozmedzi 600 - 800 bytov. Aj v roku 2026 ocakavame rast cien novostavieb len na Grovni
inflacie, teda tempom do 5 % medzirocne, k comu prispieva aj aktualne vyrovnavajica sa
ponuka a dopyt,“uzatvara Bruchanik.

Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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